KONSOLIDOVANA UCETNI
ZAVERKA K 31. 12. 2020



1. UVOD

Skupina  Ceskomoravska  Nemovitostni  (déle
jen ,Skupina CMN" nebo ,Skupina“) je skupina
spfiznénych osob pfimo nebo nepfimo ovladanych
spole¢nosti Ceskomoravska Nemovitostni a.s.,
se sidlem Praha 1, Vaclavské namésti 806/62,
110 00, IC 051 42 202 (dale jen ,Spole¢nost”) jako
holdingovou spole¢nosti. Zakladni Udaje Spole¢nosti

ke dni 31. 12. 2020 byly nasledujici:

. Ceskomoravska

Firma . p
Nemovitostni a.s.

Sidlo Vaclavské namésti 806/62,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Identifikacni ¢islo 05142 202

Z4pis

do obchodniho 7.¢ervna 2016

rejstriku

Zakladni kapital 2 000000 K¢

Ing. et Ing. Radek Stacha

predseda predstavenstva
Statutarni organ

Magr. Ing. Josef Eim

Clen predstavenstva

Mgr. Jifi Hruban

Kontrolni organ N .
9 ¢len dozorni rady

2. INFORMACE PREDSTAVENSTVA O
VYKONNOSTI, CINNOSTI A HOSPODARSKEM
POSTAVENI SKUPINY

Nize uvedené informace jsou v souladu s § 436
odst. 2 zakona ¢. 90/2012 Sb. Zakon o obchodnich
spole¢nostech a druzstvech (zékon o obchodnich

korporacich) ve znéni pozdéjsich predpist.

Skupina  CMN je nemovitostnim  holdingem
zameéfujicim se primarné na nakup, dlouhodobou
drzbu a spravu kancelarskych budov v Praze, Brné
a Ostravé. Skupina CMN se zaméfuje zejména
na prémiové nemovitosti na prestiznich adresach,
které maji se svymi najemniky uzavrené dlouhodobé
najemni smlouvy, a tedy stabilni a pFfedvidatelné

penézni toky.

Portfolio nemovitosti  spravovanych  Skupinou
CMN ke konci roku 2020 zahrnovalo nemovitosti
v celkové hodnoté pfiblizné 11,5 miliard K¢. Blizsi
informace o souc¢asném portfoliu naleznete

na https://cm-n.cz/projekty.

Konsolidovany vysledek hospodafeni Skupiny CMN
za rok 2020 dosahl 57 469 tis. K¢.

3. PREDPOKLADANY VYVOJ CINNOSTI
SKUPINY CMN

Skupina CMN v dalsich letech hodl& pokracovat
ve svém podnikatelském zaméfeni na prémiové
nemovitosti.  Usili  Skupiny bude smé&fovéno
zejména k upevnéni pozice a jména Skupiny
na trhu, zkvalithovani sluzeb a zvySovani
konkurenceschopnosti a zefektivnéni procesu.
Skupina CMN bude nadale dbat na dodrZovéani
vnitfnich kontrolnich mechanismd a zabezpeceni

obezfetné realizace svych investi¢nich projektd a na



4. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI V Praze dne 8. 6. 2021
VYZKUMU A VYVOJE Za Ceskomoravska Nemovitostni a.s.

Skupina v roce 2020 nevynalozila zadné prostfedky
v oblasti vyzkumu a vyvoje. Zadné investice

na vyzkum a vyvoj nejsou pldnovany ani v roce 2021.

5. INFORMACE O NABYTI VLASTNICH AKCIi

NEBO PODILU

74adna ze spole¢nosti Skupiny CMN nenabyvala Ing. et Ing. Radek §tacha
vlastni akcie nebo podily. Pfedseda predstavgnstva
6. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI

OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI

A PRACOVNE PRAVNICH VZTAZICH

Ochrana Zivotniho prostredi je zajiStovdana v souladu
s platnymi pravnimi pfedpisy o ochrané zivotniho
prostfedi. V roce 2020 nedo$lo k podstatnym

zméndm v oblasti pracovnépravnich vztah(.

7. INFORMACE O POBOCKACH
V ZAHRANICI

Skupina CMN nemé& Zadnou organizaéni slozku

v zahranici.

8. PROHLASEN| PREDSTAVENSTVA

Pfedseda predstavenstva SpoleCnosti prohlasuje,
Ze podle jeho nejlepsiho védomi podava tato vyroéni
zprava vérny a poctivy obraz o finan¢ni situaci,
podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni
za uplynulé ucetni obdobi a o vyhlidkach budouciho
vyvoje finan¢ni situace, podnikatelské cinnosti

a vysledk( hospodateni Skupiny CMN.
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Zprava nezavislého auditora

Akcionafr@im spolecnosti Ceskomoravska Nemovitostni a.s.
Zprava o auditu konsolidované ucetni zavérky

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pFilozené konsolidované Gcetni zavérky spolecnosti Ceskomoravska
Nemovitostni a.s., se sidlem Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto, Praha 1, identifikacni Cislo
051 42 202 a jejich dcerinych spolecnosti (,,Skupina“), sestavené na zakladé ceskych ucetnich
predpisu, ktera se sklada z rozvahy k 31.12.2020, vykazu zisku a ztraty, prehledu o zménach
vlastniho kapitalu a prehledu o penéznich tocich za obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020 a
prilohy této ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych Gcetnich metod a dalsi
vysvétlujici informace.

Podle naseho nazoru konsolidovana Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz financni situace
Skupiny k 31. 12. 2020 a jeji finanéni vykonnosti za obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020 v
souladu s ¢eskymi UCetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditor(i Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pripadné doplnéné

a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je
podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky. V souladu

se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na
spolecnosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisu.
Domnivame se, ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny
zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Zduraznéni skuteénosti

Upozoriujeme na skutecnost uvedenou v bodé 6. konsolidované vyrocni zpravy Udalosti, které
nastaly po rozvahovém dni, kde je uveden a popsan vliv aktualni situace COVID 19 na Skupinu.
Cinnost Skupiny neni v souvislosti s virem COVID-19 ohroZena. N&3 vyrok neni v souvislosti s touto
zalezitosti modifikovan.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
v konsolidované vyrocni zpravé mimo konsolidovanou Gcetni zavérku a nasi zpravu auditora.
Za ostatni informace odpovida predstavenstvo spolecnosti.

BDO Audit s. r. 0., Ceska spolecnost s ru¢enim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 7279,
auditorské opravnéni Komory auditort CR ¢. 018) je ¢lenem BDO International Limited (spole¢nosti s ru¢enim omezenym registrované ve
Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych clenskych firem BDO.
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Nas vyrok ke konsolidované ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vsak
soucasti nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované ucetni zavérky seznameni se s
ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s
konsolidovanou ucetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem
provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s
prislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji
pozadavky pravnich predpist na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v
kontextu vyznamnosti, tj. zda pFipadné nedodrzeni uvedenych pozadavki by bylo zplsobilé
ovlivnit Usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiz dokaZzeme posoudit, uvadime, ze

- ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni
v konsolidované ucetni zavérce, jsou ve vsech vyznamnych ohledech v souladu s konsolidovanou
Gcetni zavérkou a

- ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o spolecnosti, k nimz jsme dospéli
pri provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupu jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné vécné nespravnosti
nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady spolecnosti za konsolidovanou ucetni zavérku

Predstavenstvo spolecnosti odpovida za sestaveni konsolidované ucetni zavérky podavajici vérny
a poctivy obraz v souladu s ceskymi Ucetnimi predpisy, a za takovy vnitfni kontrolni systém,
ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované ucetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné nespravnosti zpusobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani konsolidované ucetni zavérky je predstavenstvo spolecnosti povinno posoudit, zda
je spolecnost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze konsolidované
Gcetni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu
nepretrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované Gcetni zavérky, s vyjimkou pripadu, kdy
predstavenstvo planuje zruseni spolecnosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. Kdy nema jinou
realnou moznost, nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve spolecnosti odpovida dozorci rada.

BDO Audits. r. o., ceska spulecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka
7279, auditorské opravnem Komory auditor(i CR ¢. 018) je ¢lenem BDO Internatlonal Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym
registrované ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych clenskych firem BDO.
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Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, Ze konsolidovana Ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici
nas vyrok. Primérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, ze audit
provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve vSech pripadech v konsolidované Gcetni
zavérce odhali pripadnou existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v
dusledku podvodd nebo chyb a povazuji se za vyznamné, pokud lze realné predpokladat, Ze by
jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované
Ucetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatriovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

- Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti konsolidované Gcetni zavérky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato
rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli
vyjadFit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niZ doslo v disledku podvodu,
je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zplisobené chybou, protoze soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, Gmyslna opomenuti, nepravdiva
prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

- Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem spolecnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadrit nazor na Ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouzitych uéetnich pravidel, pfimérenost provedenych Gcetnich odhadu
a informace, které v této souvislosti predstavenstvo spolecnosti uvedlo v priloze konsolidované
Ucetni zavérky.

- Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni konsolidované Gcetni
zavérky predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje
vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost spolecnosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této
souvislosti v priloze konsolidované Gcetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné,
vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti spoleCnosti nepretrzité trvat
vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci
udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze spolecnost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

BDO Audit s. r. 0., Eeska spolecnost s ru¢enim omezenym (ICO 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka
7279, auditorské opravnéni Komory auditort CR ¢. 018) je ¢lenem BDO International Limited (spole¢nosti s ru¢éenim omezenym
registrované ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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- Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah konsolidované Ucetni zavérky, vcetné prilohy,
a dale to, zda konsolidovana Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti
zpusobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozorci radu mimo jiné o planovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu uéinili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Brné dne 8. cervna 2021

Auditorska spole¢nost: Statutarni auditor:

BDO Audit s. r. o. Ing. Jiri Kadlec

evidencni cislo 018 evidencni Cislo 1246

BDO Audit s. r. 0., Ceska spoleCnost s rucenim omezenym (1CO 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka
7279, auditorské opravnéni Komory auditort CR ¢. 018) je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym
registrované ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych ¢lenskych firem BDO.



AKTIVA

Konsolidovana rozvaha

Aktiva celkem

A. Pohledéavky za upsany zakladni kapital
B. Dlouhodoby majetek

B.I Dlouhodoby nehmotny majetek
B.I.2. Ocenitelna prava

B.1.2.1. Software

B.II. Dlouhodoby hmotny majetek

B.II1T. Pozemky a stavby

B.II1.1. Pozemky

B.I11.2. Stavby

B.IL.2. Hmotné movité véci a jejich soubory
B.I.4 Ostatni dlouhodoby hmotny majetek
B.1.4.3. Jiny dlouhodoby hmotny majetek
B.IL5. Poskytnuté zalohy na DHM a nedokonceny DHM
B.I.5.1. Poskytnuté zalohy na DHM

B.IL.5.2. Nedokonceny dlouhodoby majetek
B.III. Dlouhodoby finanéni majetek

B.III.5. Ostatni dlouhodobé cenné papiry

Bézné
ucetni obdobi

5808 158

4951755

160

160

160

211 682

98714

37576

61138

1320

111 648

111 648

3639 086

3389921

Minulé
ucetni obdobi

4866 594

4302741

332

332

332

2672519

2651032

25290

2625742

10157

759

759

10 571

10000

571

1107014

1016029



B.III.6. Z4apljcky a uvéry ostatni 249 165 39795
B.IIL7. Ostatni dlouhodoby finanéni majetek 0 51190
B.III.7.2. Poskytnuté zélohy na dlouhodoby finan¢ni majetek 0 51190
B.IV.1. Kladny konsolida¢ni rozdil 1105059 522876
B.IV.2. Zaporny konsolida¢ni rozdil -4232 0
C. Obézna aktiva 532203 348 592
C.Il. Pohledavky 85770 123 889
C.I1.2. Kratkodobé pohledavky 85770 123889
C.I1.2.1. Pohledédvky z obchodnich vztaht 64 822 33278
C.l.2.4. Pohledavky ostatni 20948 90 611
C.1.2.4.3. Stat — danové pohledavky 2738 9928
C.l.2.4.4. Kratkodobé poskytnuté zalohy 10 661 18253
C..2.4.5. Dohadné ucty aktivni 394 1292
Cll.2.4.6. Jiné pohledavky 7155 61138
C.I. Kratkodoby finan¢ni majetek 0 0
C.IV. Penézni prostredky 446 433 224703
C.IV1. Penézni prostfedky v pokladné 97 231

CIv.2. Penézni prostredky na uctech 446 336 224 472



D. Casové rozliseni 324200 215261
D.1. Naklady pfistich obdobi 324200 180 586
D.2. Komplexni naklady pfistich obdobi 0 0

D.3. Prijmy pfistich obdobi 0 34675



PASIVA

Konsolidovana rozvaha

Pasiva celkem

A. Vlastni kapital

Al Zakladni kapital

Al Zakladni kapital

Al AZio a kapitalové fondy

All.2. Kapitalové fondy

All2.1. Ostatni kapitalové fondy

All2.2. Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd
ALl Fondy ze zisku

A.IV. Vysledek hospodareni minulych let

AV Nerozdéleny zisk minulych let

AIV.3. Jiny vysledek hospodareni minulych let

AV. Vysledek hospodareni bézného tcetniho obdobi
AVI. Podil na vysledku hospodafreni v ekvivalenci
AVII. Konsolida¢ni rezervni fond

B+C Cizi zdroje

B. Rezervy

B.2. Rezerva na dan z prijmu

Bézné

ucetni obdobi

5808 158

871517

2000

2000

319 644

319 644

319 644

492 404

492 280

124

57 469

4936 641

2808

2808

Minulé
ucetni obdobi

4 866 594

907 036

2000

2000

460 899

460 899

393 573

67326

262135

262 135

182002

3953963

356

306



B.l.4. Ostatni rezervy 0 50
C. Zavazky 4933833 3953607
Cl. Dlouhodobé zévazky 4541 989 3713090
C.I1. Vydané dluhopisy 3985966 1795135
C.11.2. Ostatni dluhopisy 3985966 1795135
C.1.2. Zdavazky k tvérovym institucim 479988 1566332
C.1.3. Dlouhodobé prijaté zalohy 0 6934
C.1.8. Odlozeny danovy zavazek 74205 305187
C.19. Zdavazky ostatni 1830 39502
C.19.3. Jiné zavazky 1830 39502
(@]l Kratkodobé zavazky 391 844 240517
C.IL1. Vydané dluhopisy 296 400 26 050
C.11.1.2. Ostatni dluhopisy 296 400 26 050
C.I1.2. Zdavazky k uvérovym institucim 0 44377
C.I1.3. Kratkodobé prijaté zalohy 4108 6049
C.I.4. Zd&vazky z obchodnich vztaht 54 628 78 001
C.11.8. Zavazky ostatni 36708 86 040
C.11.8.3. Z&vazky k zaméstancim 1210 832
C.11.8.4. Zavazky ze socialniho a zdravotniho pojisténi 726 476

C.11.8.5. Stat danové poplatky a dotace 2946 7416



C.11.8.6. Dohadné ucty pasivni 3066 18 894
C.11.8.7. Jiné zavazky 28760 58422
D. Casové rozliseni pasiv 0 5595
D.1. Vydaje pfistich obdobi 0 0
D.2. Vynosy pristich obdobi 0 5595

E. Mensinovy vlastni kapital 0 0



KONSOLIDOVANY

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Konsolidovany vykaz zisku a ztraty

A2.

A3

D1

D.2.

D.21.

D.2.2.

1.

1.2

Trzby za prodej vyrobku a sluzeb

Vykonova spotieba

Spotfeba materialu a energie

Sluzby

Zména stavu zasob vlastni ¢innosti

Aktivace

Osobni naklady

Mzdové naklady

Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi

Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisteni

Ostatni naklady

Upravy hodnot v provozni oblasti

Upravy hodnot DNM a DHM

Upravy hodnot DNM a DHM — trvalé

Ostatni provozni vynosy

Trzby z prodeje dlouhodobého majetku

Trzby z prodeje materialu

Bézné

ucetni obdobi

60311

72790

4728

68 242

18 272

13793

4479

4475

30135

30135

30135

1108 870

57

Minulé
ucetni obdobi

121 562

87 126

30011

57115

11935

9511

2424

2419

78 800

78800

78 800

535647

467 585



Konsolidovany vykaz zisku a ztraty

[11.3.

F1.

F.3.

F.4.

E.5.

IV.2.

V.2.

VI.

VI.2.

Jiné provozni vynosy

Ostatni provozni naklady

Z(statkova cena prodaného dlouhodobého majetku

Dané a poplatky

Rezervy v provozni oblasti a komplexni NPO

Jiné provozni naklady

Zuctovani konsolida¢niho rozdilu

Konsolidovany provozni vysledek hospodareni

Vynosy z dlouhodobého finan¢niho majetku

Ostatni vynosy z podill

Néklady vynalozené na prodané podily

Vynosy z ostatniho dlouhodobého finan¢niho majetku

Vynosy z kratkodobého finan¢niho majetku

Néklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finan¢nim
majetkem

Vynosové uroky a podobné vynosy

Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy

Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti

Bézné
ucetni obdobi

1108812

764 333

347

1713

762273

23072

260 399

342 580

342 580

326052

2137

2137

60 497

60 497

Minulé
ucetni obdobi

68 062

192 586

153918

322

1921

36 425

12 049

274713

183 420

183 420

183 641

65 966

65966



Konsolidovany vykaz zisku a ztraty

J.2.

VIl

*¥%

L1

L2

*¥

Néakladové uroky

Ostatni nakladové uroky a podobné naklady

Ostatni finan¢ni vynosy

Ostatni finan¢ni naklady

Konsolidovany finan¢ni vysledek hospodareni

Konsolidovany vysledek hospodareni pfed zdanénim

Dan z pfijmQ

- splatna

— odlozena

Konsolidovany vysledek hospodareni po zdanéni

Prevod podilu na vysledku hospodareni spole¢nikiim

Konsolidovany vysledek hospodareni bez podilu
na ekvivalenci

Konsolidovany vysledek hospodareni za ticetni obdobi

Cisty obrat za G¢etni obdobi

Bézné

ucetni obdobi

179913

179913

90 875

192 463

-202 339

58060

591

2995

-2 404

57 469

57 469

57 469

1665 270

Minulé
ucetni obdobi

166 426

166 426

92 606

84632

-92707

182006

7627

-7 623

182 002

182 002

182002

999 201



PREHLED O PENEZNICH TOCICH

Prehled o penéznich tocich k 31. 12. 2020
P Stav penéznich prostiedkU a ekvivalent( na pocatku ucetniho odbobi

Penézni toky z hlavni vydélecné ¢innosti (provozni ¢innosti)

z Ucetni zisk nebo ztrata z bézné ¢innosti pred zdanénim

Al Upravy o nepenézni operace

A1 Odpisy stalych aktiv — zniceni, fyzicka likvidace, poskozeni, dary
A1.2 Zména stavu opravnych polozek a rezerv

A13 Zisk (ztréta) z prodeje stalych aktiv

A15 Vyucétované nakladové a vynosové troky (mimo kapitalizovanych)

A* RS : :
mimoradnymi polozkami

A.2. Zmény stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu

ADT Zména stavu pohledavek z provozni ¢innosti, aktivnich Uc¢td ¢asového rozliseni a dohadnych
- Uctd aktivnich

A2 Zména stavu kratkodobych zdvazkU z provozni ¢innosti, pasivnich Gc¢td ¢asového rozliseni a
- dohadnych uctt pasivnich

Ax* Cisty penézni tok provozni ¢innosti pfed zdanénim a mimoradnymi polozkami

A3 Vyplacené troky s vyjimkou kapitalizovanych trokd

A4 Prijaté uroky

A5 Zaplacend dan z pfijmU za béZnou ¢innost a za domérky dané minulych obdobi

Axx Cisty penézni tok z provozni &innosti

Cisty penézni tok z provozni &innosti pfed zdan&nim, zménami pracovniho kapitélu a

Bézné
ucetni obdobi

224703

58 060

-151 667

30135

-2 502

-298 716

119 416

-93 607

83943

-66 743

150 686

-9 664

Bézné

ucetni obdobi

-179 913

60 497

-4 077

-183157



B.1 Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -1 582122
B.2 Ptijmy z prodeje stalych aktiv 1108701
B** Cisty penézni tok vztahujici se k investiénf ginnosti -473 421
et
Ca Dopady zmén zavazkid spadajicich do finan¢ni ¢innosti 828 308
C.2 Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostredky 0
Crxx Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni &innosti 828308
F Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich prosttedkd 221730

R Stav penéznich prostfedkud a penéznich ekvivalentl na konci obdobi 446 433



PREHLED O ZMENACH
VLASTNIHO KAPITALU

U&etni obdobi 2019

Vlastni kapital

Zéakladni kapital

Azio a kapitalové fondy

Kapitalové fondy

Ostatni kapitalové fondy

Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk(
Fondy ze zisku

Ostatni rezervni fondy

Vysledek hospodareni minulych let

Nerozdeéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let
Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi

Podil na vysledku hospodareni v ekvivalenci

Pocatecni

zUstatek

694 265

2000

429 535

429535

429535

200

200

262133

395

Zvyseni

837708

393573

393573

393573

262 133

262133

182 002

Snizeni

-624 937

-362 209

-362 209

-362 209

-200

-200

-262 133

-395

Konecny
zUstatek

907 036

2000

460 899

460 899

393573

67 326

262 135

262135

182 002



PREHLED O ZMENACH
VLASTNIHO KAPITALU

Ué&etni obdobi 2020
Vlastni kapital

Zéakladni kapital

Azio a kapitalové fondy
Kapitalové fondy
Ostatni kapitalové fondy

Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk(

Vysledek hospodareni minulych let
Nerozdeleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let
Jiny vysledek hospodareni minulych let

Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi

Pocatecni

zUstatek

907 036

2000

460 889

460 899

393573

67 326

262 135

262135

182 002

Zvyseni

540056

252318

252318

252318

230269

230145

124

57 469

Snizeni

-575575

-393 573

-393 573

-393 573

-182 002

Konecny
zUstatek

871517

2000

319 644

319 644

319644

492 404

492 280

124

57 469
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1. POPIS SKUPINY

Matefskou spole¢nosti skupiny Ceskomoravska
Nemovitostni (déle jen ,Skupina”) je Ceskomoravska
Nemovitostni a.s. (dale jen ,Matefskd spole¢nost”),
ktera je akciovou spole¢nosti sidlici v Praze,
Véclavské nam. 806/62, Ceska republika, identifika&ni
Cislo 051 42 202. Matefska spole¢nost byla zapsana
do obchodniho rejstfiku Méstského soudu v Praze

pod spisovou znackou B 24261.

Hlavnim pfedmétem cinnosti Skupiny je sprava
vlastniho majetku, nakup, prodej, sprava a udrzba
nemovitosti a prondjem nemovitosti, bytd a

nebytovych prostor.

Hlavnim prfedmétem podnikdni Skupiny je vyroba,
obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3
Zivnostenského zakona a ¢innost Ucetnich poradcd,

vedeni Ucetnictvi, vedeni danové evidence.

Za Matefskou spolec¢nost jednd ve vsech vécech

kazdy ¢len pfedstavenstva samostatné.

Z4dna ze spole¢nosti Skupiny nema organizaéni

slozku v zahranici.

KONTROLNI A RIDICI ORGANY MATERSKE
SPOLECNOSTI BYLY K 31. PROSINCI 2020
NASLEDUJICI:

Predseda pFedstavenstva

Ing. et Ing. RADEK STACHA, dat. nar. 28. listopadu

1987
Mezirka 741/7, Vevefi, 602 00 Brno
Den vzniku funkce: 25. Unora 2020

Zapséano: 25. unora 2020

MistopFedseda predstavenstva
Ing. Mgr. JOSEF EIM, dat. nar. 5. dubna 1984
TuCkova 418/21, Vevefi, 602 00 Brno

Den vzniku ¢lenstvi: 25. tnora 2020

Zapséano: 25. unora 2020

Clen dozoré&i rady

Mgr. Jifi Hruban, dat. nar. 21. bfezna 1978
Stefénikova 136/66, Ponava, 612 00 Brno
Den vzniku Clenstvi: 12. zafi 2016

Zapséano: 13. zafi 2016

K 25. tnoru 2020 doslo k odstoupeni ¢lena

predstavenstva:

Clen pFedstavenstva

Mgr. JAN FIALA, dat. nar. 27. Cervence 1982
Erbenova 382/14, Cerna Pole, 602 00 Brno
Den vzniku ¢lenstvi: 27. prosince 2019

Den zéaniku ¢lenstvi: 25. tnora 2020



Skupina Ceskomoravska Nemovitostni je tvoFena nasledujicimi spoleénostmi:

Obchodni jméno spolecnosti

Ceskomoravska Nemovitostni a.s.

Anilit RE s.r.o.

Belvoir s.r.o.

Blixit RE s.r.o.

Cerusit RE s.r.o.

Ceskomoravska Poradenska s.r.o.

Ceskomoravska Projektova a.s.

Ceskomoravska Projektova Il a.s.

Ceskomoravska Projektova Il a.s.

Czech-Moravian Properties a.s.

CMN Aplhass.r.o.

CMN Gama s.r.o.

CMN Husova s.r.o.

CMN I s.r.o.

CMN I s.r.o.

CMNRE | a.s.

Sidlo spolecnosti

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Véclavské ndmésti 806/62, Praha 1, 110 00

Véclavské ndmésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské ndamésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Zakladni
kapital

2000000 K&

200 000 K¢

20000 K¢

200 000 K¢

200 000 K¢

200 000 K¢

2000000 K&

2000000 K&

2000000 K&

2000000 K¢

200000 K¢

200 000 K¢

200 000 K¢

200 000 K¢

200 000 K¢

2000000 K&

Vyse podilu

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %



Obchodni jméno spolec¢nosti

CMNRE Il a.s.

CMNRE Il a.s.

CMN RE Management a.s.

CMN Servis s.r.o.

Dixenit RE s.r.o.

Fangit RE s.r.o.

Gyrolit RE s.r.o.

High End Living s.r.o.

Holtit RE s.r.o.

Chenit RE s.r.o.

Inezit RE s.r.o.

Jamesit RE s.r.o.

Kasolit RE s.r.o.

REZIDENCE KRALOVSKA TRIDA,
S.r.o.

Sokolovska 967 s.r.o.

RE Slovakia | s.r.o.

Sidlo spolec¢nosti

Véclavské ndmésti 806/62, Praha 1, 110 00

Véclavské ndmésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Véclavské ndmésti 806/62, Praha 1, 110 00

Véclavské ndmésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Vaclavské namésti 806/62, Praha 1, 110 00

Laurinskd 18 811 01 Bratislava - mestska
Cast Staré Mésto

Zakladni
kapital

2000000 K&

200000 K¢

2000000 K&

200000 K¢

200 000 K¢

200 000 K¢

200 000 K¢

200 000 K¢

200 000 K¢

200000 K¢

200000 K¢

200000 Ke

200000 K¢

1000 K¢

100 000 K¢

5000¢€

Vyse podilu

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

Vsechny dcefiné spoleénosti sestavily ucetni zavérku k 31. 12. 2020. Pro konsolidaci byla pouzita pInd metoda.



31.12. 2020 ORGANIZACNI SCHEMA SKUPINY

a Nemovitostni a.s.

Ceskomoravsk

Czech-Moravian .
) CMN Husova s.r.o.
Properties a.s.

CMNRE Il as.

CMN RE

Management a.s.

High End Living s.r.o.

Ceskomoravska
Projektova a.s.

Ceskomoravska
Projektova Il a.s.

Ceskomoravska
Projektova Il a.s.

Sokolovskd 967 s.r.o.

CMNRE I as.

CMN Servis s.r.0.
RE | Slovakia s.r.o0.

(SK)

CMN RE Il s.r.0. Kasolit RE s.r.o.

Geskomoravska Jamesit RE s.r.o.

Poradenska s.r.o.

CMN Gama s.r.o.
CMN I s.ro.

CMN Alpha s.r.o.

CMN I s.r.0.

Belvoir s.r.o.

Inezit RE s.r.o.

Chenit RE s.r.o. —

Holtit RE s.r.o.

Gyrolit RE s.r.0.

Fangit RE s.r.o.

Dixenit RE s.r.0.

Cerusit RE s.r.o.

Anilit REs.ro. —

REZIDENCE
KRALOVSKA TRIDA s.r.0.

Blixit RE s.r.o.



2. ZAKLADNI VYCHODISKA
PRO VYPRACOVANI UCETNi ZAVERKY

Pfilozend konsolidovanad ucéetni zavérka byla
pfipravena v souladu se zakonem ¢. 563/1991 Sb.,
0 UCetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpist (dale
jen ,zakon o UcCetnictvi”) a provddéci vyhlaskou
¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve
znéni pozdéjsich predpisl, pro Ucetni jednotky, které
jsou podnikateli Uctujicimi v soustavé podvojného
Ucetnictvi, vplatném znéni a Ceskymi U&etnimi

standardy pro podnikatele v platném znéni.

Ugetnictvi respektuje obecné Udetni zasady,
pfedevs$im zdasadu o ocenovani majetku historickymi
cenami (neni-li déle uvedeno jinak), zdsadu uctovani
ve vécné a Ccasové souvislosti, zasadu opatrnosti a
predpoklad o schopnosti Skupiny pokracovat ve

svych aktivitach.

Ugetni zévérka Skupiny je sestavena k rozvahovému

dni 31. 12. 2020 za kalendafni rok 2020.

Skupina je zafazena dle §1b zakona ¢. 563/1991 Sbh.

do kategorie stfedni Uc¢etni jednotky.

Finanéni Udaje v této Ucetni zavérce jsou vyjadreny
v tisicich korun ¢eskych (K¢&), neni-li ddle uvedeno

jinak.



3. OBECNE UCETNIi ZASADY, UCETNI
METODY A JEJICH ZMENY A ODCHYLKY

Zplsoby ocerovani, které Skupina pouzivala pfi

sestaveni Ucetni zavérky jsou nasledujici:

3.1. STALA AKTIVA

A) DLOUHODOBY NEHMOTNY MAJETEK

Dlouhodobym nehmotnym majetkem se rozumi
zejména nehmotné vysledky vyvoje, ocenitelnd prava
a software, jejichz doba pouzitelnosti je del$i nez
jeden rok. Nakoupeny dlouhodoby nehmotny majetek
je ocenén pofizovaci cenou snizenou o opravky
a zaucCtovanou ztratu ze snizeni hodnoty. Vydaje
souvisejici s vyzkumem jsou Uctovany do nakladd
v roce, kdy vznikaji. Uroky a dalsi finanéni vydaje
souvisejici s pofizenim dlouhodobého nehmotného

majetku se nezahrnuji do jeho ocenéni.

Goodwillvznikajakorozdilmeziocenénimobchodniho
zévodu (nebo jeho ¢asti) nabytého prevodem nebo
pfechodem za Uplatu ¢i vkladem nebo ocenénim
majetku a zdvazkd v ramci premén obchodni
korporace, a souhrnem individualné precenénych
sloZzek majetku snizenych o prevzaté dluhy. Odpisy
goodwillu jsou provadény v pfipadé kladné hodnoty
na vrub nakladd. Odpisy dlouhodobého nehmotného
majetku jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny a
pfedpokladané doby zZivotnosti pfislusného majetku.
Odpisovy plan je v pribéhu pouzivani dlouhodobého
nehmotného majetku aktualizovdn na zakladée

ocCekavané doby zZivotnosti.

B) DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK

Dlouhodobym hmotnym majetkem se rozumi
pozemky, stavby a hmotny majetek, jehoz doba
pouzitelnosti je delSi nez jeden rok a jehoz ocenéni je
vy$Sinez 40 tis. K¢ v jednotlivém pfipade. Nakoupeny
dlouhodoby hmotny majetek je ocenén pofizovaci
cenou, kterd zahrnuje cenu porizeni, naklady na
dopravu, clo a dalsi néklady s pofizenim souvisejici.
Uroky a dalsi finan¢ni vydaje souvisejici s pofizenim
se nezahrnuji do jeho ocenéni, snizenou o opravky a

zauctovanou ztratu ze snizeni hodnoty.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého
hmotného majetku zvysuji jeho pofizovaci cenu.
Opravy a udrzba se Uctuji do nakladd. Ocenéni
dlouhodobého hmotného majetku vytvoreného
vlastni ¢innosti zahrnuje pfimé naklady, nepfimé
naklady pri¢inné souvisejici s vytvofenim majetku
vlastni ¢innosti (vyrobni rezie) a vztahujici se
k Priloha konsolidované ucetni zaverky obdobi

¢innosti. Nezahrnuji se naklady na prode;j.

Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny a
pfedpokladané doby zZivotnosti pfislusného majetku.
Odpisovy plan je v pribéhu pouzivani dlouhodobého
hmotného majetku  aktualizovan na zakladée
ocCekavané doby zivotnosti. Pokud dochazi k poklesu
ucetni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku,
tvofi Spole¢nost opravnou polozku jako rozdil mezi

Ucetni zUstatkovou cenou a cenou dle znaleckého



posudku.

Zisky ¢i ztraty z prodeje nebo vyfazeni majetku jsou
urceny jako rozdil mezi vynosy z prodeje a ucetni
zUstatkovou hodnotou majetku k datu prodeje a jsou

Uctovany do vykazu zisku a ztraty.

C) DLOUHODOBY FINANCNI MAJETEK

Dlouhodobym finanénim majetkem se rozumi
zapljcky s dobou splatnosti delsi nez jeden rok,
majetkové Ucasti v podnicich s rozhodujicim nebo
podstatnym vlivem, realizovatelné cenné papiry a
dluzné cenné papiry se splatnosti nad 1 rok drzené

do splatnosti.

Cenné papiry a majetkové Ucasti se pfi nakupu
ocenuji pofizovaci cenou. Soucasti pofizovaci ceny
cenného papiru jsou pfimé naklady souvisejici
s pofizenim, napf. poplatky a provize maklérim,

poradctm a burzam.

K datu pofizeni cennych papirll a majetkovych Gc¢asti
je tento dlouhodoby finanéni majetek Spole¢nosti
klasifikovan dle povahy jako Podily — ovlddana osoba
a Podily v Ucéetnich jednotkdch pod podstatnym
vlivem nebo dluzné cenné papiry drzené do splatnosti

nebo realizovatelné cenné papiry a podily.

Podily ve spole¢nostech, jejichz financ¢ni toky a
provozni procesy mulze Spoleénost fidit s cilem
ziskat pfinosy z jejich ¢innosti, jsou klasifikovany jako

Podily - ovladana osoba.

Podily ve spoleénostech, jejichz financ¢ni toky a
provozni procesy muze Spoleénost vyznamné
ovliviiovat s cilem ziskat pfinosy z jejich Cinnosti,

jsou klasifikovany jako Podily v U¢etnich jednotkach

pod podstatnym vlivem.

K datu ucetni zavérky jsou:
majetkové UcCasti ocenény v porizovacich
cenach snizenych o opravné polozky,
majetkové cenné papiry k obchodovani ocenény
realnou hodnotou. Zména redlné hodnoty
majetkovych cennych papirl k obchodovéni je
Uctovana do vysledku bézného obdobi,
dluzné cenné papiry drzené do splatnosti
ocenény v pofizovaci cené zvysené o urokové
vynosy (v€etné amortizace pripadné prémie
nebo diskontu),
realizovatelné cenné papiry a podily ocenény
realnou hodnotou, pokud je tuto mozné stanovit.
Zména realné hodnoty realizovatelnych cennych
papird je Uc¢tovana oproti ocenovacim rozdilim
z pfecenéni majetku a zadvazkd v rdémci vlastniho
kapitalu,

poskytnuté plajcky neprecenovany.

Redlna hodnota predstavuje trzni hodnotu, ktera
je vyhldsena na tuzemské ¢&i zahraniéni burze
¢i  vyhlasena depozitdfem, pfipadné ocenéni
kvalifikovanym odhadem nebo posudkem znalce,

neni-li trzni hodnota k dispozici.

Dlouhodoby finanéni majetek tvor:
ostatni dlouhodobé cenné papiry,

poskytnuté pljcky.



3. 2. OBEZNA AKTIVA

D) KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK

Kratkodoby finanéni majetek tvofi cenné papiry
k obchodovani, dluzné cenné papiry se splatnosti
do 1 roku drzené do splatnosti, vlastni akcie, vlastni

dluhopisy a ostatni realizovatelné cenné papiry.

Kratkodoby finan&ni majetek se pfi nakupu oceni
porizovaci cenou. Soucasti pofizovaci ceny jsou
pfimé naklady souvisejici s pofizenim, napf. poplatky

a provize maklérim, poradclm a burzam.

K datu pofizeni kratkodobého finan¢niho majetku
je tento kratkodoby finan¢ni majetek Spolecnosti
klasifikovan dle povahy jako kratkodoby finanéni
majetek k obchodovani nebo realizovatelny
kratkodoby  finanéni  majetek. Kratkodobym
finan¢nim majetkem k obchodovani se rozumi cenny
papir, ktery je drzen za Uc¢elem provadéni transakci
na vefejném trhu s cilem dosahovat zisk z cenovych
rozdild v kratkodobém horizontu, maximalné vsak

roé¢nim.

K datu ucetni zavérky Spole¢nost ocenuje kratkodoby
finan¢ni majetek s vyjimkou cennych papirl
drzenych do splatnosti realnou hodnotou, pokud je
mozné tuto zjistit. Zmeéna realné hodnoty je vdaném
Ucetnim obdobi zachycena ve vysledku bézného
obdobi s vyjimkou realizovatelnych cennych papird,

u kterych se precenéni uctuje do vlastniho kapitalu.

Ke kratkodobému finanénimu majetku, jenz nebyl
ocenén realnou hodnotou, jsou v pfipadé jeho

znehodnoceni vytvofeny opravné polozky.

Dluzné a majetkové cenné papiry, které nejsou
klasifikovany jako cenné papiry drzené do splatnosti
nebo cenné papiry k obchodovani, jsou klasifikovany
jako realizovatelné cenné papiry a jsou vykazovany

v realné hodnoté.

Redlnd hodnota kratkodobého finanéniho majetku
je trzni hodnota, ktera je vyhlaSena na tuzemskeé ¢i
zahrani¢ni burze, pfipadné ocenéni kvalifikovanym
odhadem nebo posudkem znalce, neni-li trzni

hodnota k dispozici.

Penézni prostfedky tvofi ceniny, penize v hotovosti a

na bankovnich Uc¢tech.

F) POHLEDAVKY

Pohledavky jsou pfi vzniku ocenovany jmenovitou
hodnotou, nasledné snizenou o pfislusné opravné
polozky k pochybnym a nedobytnym c¢astkam.
Pohledavky nabyté za uplatu nebo vkladem jsou
ocenény pofizovaci cenou sniZzenou o opravnou
polozku k pochybnym a nedobytnym c¢astkam.
Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci
opravnych polozek na vrub nékladd na jejich
realizacni hodnotu, a to na zakladé individuadiniho
posouzeni jednotlivych dluznikl a vékové struktury
pohledavek. Dohadné ucty aktivni se ocenuji na

zdkladé odbornych odhadd a propoc¢td.

Pohledavky i dohadné ucty aktivni se rozdéluji na
kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicl vcetné)
a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicd), stim,
7e kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od

rozvahového dne.



3. 3. VLASTNIi KAPITAL

Zakladni kapital Spole¢nosti se vykazuje ve vysi
zapsané v obchodnim rejstfiku méstského soudu.
Pfipadné zvySeni nebo snizeni zéakladniho kapitalu
na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo
ke dni Ucetni zdverky zaregistrovdno, se vykazuje
jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady pfesahujici

zakladni kapital se vykazuji jako azio.

3.4. REZERVY

Rezervy jsou ur¢eny k pokryti zdvazk(l nebo néaklad,
jejichz povaha je jasné definovana a u nichz je
k rozvahovému dnibud pravdépodobné, Zze nastanou,
nebo jisté, Ze nastanou, ale nenfjista jejich vySe nebo

okamzik jejich vzniku.

3.5. ZAVAZKY

Zavazky jsou zaucétovany ve jmenovité hodnoté.

Dohadné ucCty pasivni jsou ocenovany na zakladé
odbornych odhadl a propoc¢td a rozdéluji se na
kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicl véetné)
a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicd), s tim,
Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od

rozvahového dne.

3. 6. TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI
STRANAMI

Spfiznénymi stranami Spole¢nosti se rozumi:
strany, které pfimo nebo nepfimo mohou
uplathovat rozhodujici vliv u Spole¢nosti, a
spole¢nosti, kde tyto strany maji rozhodujici

nebo podstatny vliv,

strany, které pfimo nebo nepfimo mohou
uplatfiovat podstatny vliv u Spole¢nosti,

¢lenové statutarnich, dozorcich a fidicich organd
Spolecnosti, nebo jeji matefské spolecnosti a
osoby blizké témto osobam, vcetné podnikd,
kde tito ¢lenové a osoby maji podstatny nebo

rozhodujici vliv.

3.7. DEVIZOVE OPERACE

Ugetni operace v cizich mé&nach provddéné béhem
roku jsou U&tovény kurzem Ceské ndrodni banky
platnym ke dni uskutec¢néni UcCetniho pfipadu.
K datu Ucetni zavérky jsou cizoménova aktiva a
pasiva prepoétena kurzem CNB platnym k datu, ke
kterému je Ucetni zavérka sestavena. Realizované
i nerealizované kurzové zisky a ztraty se uctuji do
finan¢nich vynosl nebo finanénich nakladd bézného

roku.

3. 8. POUZITi ODHADU

Sestaveni UcCetni zavérky vyzaduje, aby vedeni
Spole¢nosti pouzivalo odhady a prfedpoklady, jez
maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazkl
k datu ucetni zavérky a na vykazovanou vysi vynosU
a ndklad( za sledované obdobi. Vedeni Spole¢nosti
stanovilo tyto odhady a predpoklady na zakladé
vSech jemu dostupnych relevantnich informaci.
Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skutec¢né
hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhadl

odlisovat.

3.9. UCTOVANI VYNOSU A NAKLADU

Vynosy a naklady se uctuji ¢asové rozlisené, tj. do

obdobi, s nimz vécné i Casove souviseji.



3.10. SPLATNA DAN Z PRiJMU

Vedeni Spole¢nosti zauctovalo danovy zavazek a
danovy naklad na zakladé kalkulace dané, ktera
vychazi z jeho porozumeéni interpretace danovych
zakon( platnych v Ceské republice k datu sestaveni
ucetni zavérky a je presvédceno o spravnosti vySe
dané v souladu s platnymi dafiovymi piedpisy Ceské
republiky. Sohledem na existencirlznych interpretaci
danovych zakon( a predpisl ze strany tfetich osob
véetné orgdnl statni spravy, zavazek z dané z prijmu
vykdzany v Ucetni zdvérce Spolec¢nosti se mize
zménit podle konecného stanoviska finanéniho

Uradu.

Ndklad na daf z pfijmU se pocita za pomoci platné
danové sazby z UcCetniho zisku zvySeného nebo
snizeného o trvale nebo do¢asné danoveé neuznatelné
naklady a nezdariované vynosy (napf. tvorba

a zucGtovani ostatnich rezerv a opravnych polozek,
naklady na reprezentaci, rozdil mezi uUcetnimi a
danovymi odpisy atd.). Déle se zohlednuji polozky
snizujici zaklad dané (dary), odcitatelné polozky
(danova ztrata, ndklady narealizaci projektt vyzkumu

a vyvoje) a slevy na dani z pfijma.

3. 11. NASLEDNE UDALOSTI

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym
dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky, je zachycen
v Ucetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti
poskytly doplfujici informace o skute¢nostech, které

existovaly k rozvahovému dni.

3.12. ZMENY ZPUSOBU OCENOVANI,
POSTUPU ODPISOVANI A

POSTUPU UCTOVANI OPROTI
PREDCHAZEJiCIMU UCETNIMU
OBDOBI

V ucetnim obdobi doslo k nasledujicim vyznamnym
zmeénam zpUsobu ocenovani, postupl odpisovani a
postupll Uctovani oproti predchazejicimu Ucetnimu
obdobi:
Néklady spojené s prodejem dluhopisli jsou
od ucetniho obdobi 2020 uctovany v kategorii
Ostatnich finan¢nich nakladd, ktera nahradila
kategorii Sluzeb,
Sluzby tykajici se prefakturovatelnych dodavek
jsou od UucCetniho obdobi 2020 uctovany

rozvahoveé a nenavysuji tak obrat Skupiny.

Obé tyto zmény byly vykonany vramci principu

vérného a poctivého zobrazeni.



4. DOPLNUJICIi UDAJE

KE KONSOLIDOVANE ROZVAZE

A) KONSOLIDACE

V konsolidované Uc¢etni zavérce skupiny jsou zahrnuty

nasledujici udaje vyplyvajici z plné konsolidace

Skupiny:
2020 2019
Aktiva 5808 158 4 866 594
Vlastni kapital 871517 907 036
Cizi zdroje 4936 641 3953963
Casové rozliseni pasiv 0 5595

Nejvyznamnéjsi  polozkou aktiv jsou ostatni
dlouhodobé cenné papiry v hodnoté 3 389 921 tis. K&
(2019:1 016 029 tis. K¢&). Tato polozka zahrnuje
zejména podilové listy CORE Fund vlastnéné Skupinou
CMN. Jak jiz bylo zminéno vy$e, CORE Fund, reg. ¢.
FL-0002.624.683-5, pravni forma: podilovy fond (Unit
trust), fidici se prdvem Lichtens$tejnského knizectvi, za
néjz jedna spravce fondu IFM INDEPENDENT FUND
MANAGEMENT AKTIENGESELLSCHAFT (ddle jen
,CORE Fund") je fond vlastnici hlavni projekty Skupiny.
Zaroven jsou vtéto polozce zahrnuty podilové
listy NEMO Fund, reg. ¢. FL-0002.608.770-1, pravni
forma: podilovy fond (Unit trust), fidici se pravem
Lichtenstejnského kniZectvi, za néjz jedna sprévce

fondu IFM INDEPENDENT FUND MANAGEMENT

AKTIENGESELLSCHAFT (dale jen ,NEMO Fund” nebo

,NEMO"), jez Skupina k rozvahovému dni vlastnila.

Druhou nejvyznamnéjsi polozkou jsou prostifedky
na bankovnich u&tech. Krozvahovému dni drzela
Skupina CMN 446 336 tis. K& (2019: 224 472 tis. Kg&)

na Uctech u bankovnich instituci.

NejvyznamnéjSimi polozkami pasiv jsou
dlouhodobé vydané dluhopisy ve vysi 3 985 966 tis.
K& (2019:1795135 tis. K¢&) a vlastni kapital
Skupiny, ktery dosahl hodnoty 871 517 tis. K¢
(2019: 907 036 tis. K&).

Skupina CMN ma obchodni vztahy s celou Fadou
ndjemcl, bank, drziteld dluhopist, dodavatelld a
dalgich obchodnich partnerd. Ztoho ddvodu se
vramci zachovani svého cile transparentnosti
rozhodla zvefejnit konsolidovanou Ucéetni zavérku
v plném rozsahu zahrnujici rozdéleni polozek do
jednotlivych trid, coz je jednani vyrazné nad ramec

zakonné povinnosti.

B) DLOUHODOBY NEHMOTNY MAJETEK

Dlouhodoby nehmotny majetek ve své Cisté hodnoté
zahrnuje Software, ktery je spojen s Informaénim
systémem Skupiny. Ten je vyuzivan pfedevsim pro
evidenci drziteld dluhopist a kupdnovych plateb.

Pfehled dlouhodobého nehmotného majetku v roce



Software 200 132 0 0 332

Software 0 0 0 0 0

Software 0 0 0 0 0

Prehled dlouhodobého nehmotného majetku v roce 2020:

Software 332 0 0 0 332

Software 0 -172 0 0 -172

Software 0 0 0 0 0




C) DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK

Dlouhodoby hmotny majetek ve vysi 211 682 tis. K¢
(2019: 2 672 519 tis. K&) tvori nemovitostni projekty,
které Skupinavlastninapfimo. Dle U¢etnich standardt
se v této poloZce nevykazuje majetek vlastnény pres
fondovou strukturu. Vtéto polozce tedy nejsou
zobrazeny hlavni projekty Skupiny, které jsou naopak
reportovany v poloZzce Ostatni dlouhodobé cenné
papiry. Stavby, pozemky a nedokonc¢eny dlouhodoby
hmotny majetek (projekt ve vystavbé), zahrnuji mensi
projekty, u kterych je planovan prodej v kratkodobém
horizontu. Transakce mensiho rozsahu nejsou pro
Skupinu CMN kligové, ale oportunisticky nakup a
prodej pfispiva ke zdravému zisku a rozsifeni okruhu
obchodnich partnerd a znalosti o nemovitostnim

trhu.

Ndkup a drzba nemovitostnich projektt je standardné
financovana mimo jiné prostfednictvim bankovnich
uvérd. Pfi jejich vyuziti maji banky zastavni prédvo
k nemovitosti a typicky i dalsi zastavni prava
(k pohleddvkam z najmd, pojisténi, bankovnich uctd

apod.).



Pfehled dlouhodobého hmotného majetku v roce 2019:

Pozemky 108 629
Stavby 1301476
Hmotné movité véci a jejich soubory 16 198
Jiny dlouhodoby hmotny majetek 0
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 0
Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 337
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 46 068

18 251 -71 684 5961 61157
2238936 -665870 -5961 2868581
28 841 -49 0 44990
1402 0 0 1402
11750 -1750 0 10000
1516 -1282 0 571

0 0 0 46 068

Stavby -109 168
Hmotné movité véci a jejich soubory -11 287
Jiny dlouhodoby hmotny majetek 0
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku -46 068

-157 280 23609 0 -242 839
-23 569 23 0 -34 833
-643 0 0 -643

0 0 0 -46 608

Pozemky 0
Stavby 0
Hmotné movité véci a jejich soubory 0
Jiny dlouhodoby hmotny majetek 0
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 0
Nedokon¢eny dlouhodoby hmotny majetek 0

Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 0

-35867 0 0 -35867
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0




Pfehled dlouhodobého hmotného majetku v roce 2020:

Pozemky 61157
Stavby 2 868 581
Hmotné movité véci a jejich soubory 44990
Jiny dlouhodoby hmotny majetek 1402
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 10000
Nedokonc¢eny dlouhodoby hmotny majetek 571
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 46 068

0 -54 961 31380 37576

16241 2814318 -5656 64848
132 -40 360 -1918 2844

0 1402 0 0

1750 -11750 0 0
134 883 0 -23 806 111 648
0 -46 068 0 0

Stavby 242 839
Hmotné movité véci a jejich soubory -34 833
Jiny dlouhodoby hmotny majetek -643
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku -46 068

-29 037 268 166 0 -3710
-2594 35903 0 <1524
-58 701 0 0

0 46 068 0 0

Pozemky -35 867
Stavby 0
Hmotné movité véci a jejich soubory 0
Jiny dlouhodoby hmotny majetek 0
Poskytnuté zdlohy na dlouhodoby hmotny majetek 0
Nedokon¢eny dlouhodoby hmotny majetek 0

Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 0

0 35867 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0




D) DLOUHODOBY FINANCNIi MAJETEK

Dlouhodoby finanéni majetek je hlavnim zdrojem aktiv
Skupiny a je tvofen primarné Ostatnimi dlouhodobymi
cennymi papiry ve vysi 3 389 921 tis. K¢ (2019:
1016 029 tis. K&). Skupina k datu Ucetni zavérky drzi
vSechny podilové listy CORE Fund, jez je ultimatnim
vlastnikem hlavnich projektd Skupiny. Skupina
zaroven stale drzi ¢éast podilovych listd NEMO Fund,
ktery kdatu ucetni zaverky byl 100% vlastnikem
nemovitostnich spole¢nosti, které vlastni nemovitosti
na adresdch Pekarska 6 (centrala VWFS), Vaclavské
nameésti 62 (polyfunkéni budova) a Mezi Vodami 31

(centrdla Nestlé) v Praze.

V roce 2019 poskytla Skupina zalohu na dlouhodoby
finan¢ni majetek ve vysi 51 190 tis. K&, kterou pouze
obecné zobrazovala predchozi vyroéni zprava. Tato
zaloha byla v roce 2020 proménéna na koupi podilu
v nemovitostni spolecnosti vlastnici projekt City West
C1 & C2. K 31. prosinci 2020 Skupina CMN zadné

poskytnuté zalohy podobného typu neevidovala.

Zapljcky a uvéry — ostatni ve vysi 249 165 tis. K¢
(2019: 39 795 tis. K¢&) zobrazuji uvér spole¢nosti
CMN RE Core a.s., ktera je spfiznénou osobou, i kdyz
neni soucasti konsolida¢niho celku. Splatnost tohoto
uvéru je vice nez 5 let a je poskytnut za standardnich
trznich podminek. CMN RE Core a.s., IC0O: 080 95 574
se sidlem Vaclavské namésti 806/62, Nové Mésto,
110 00 Praha 1 je holdingovou spole¢nosti vlastnici
hlavni projekty CMN. Jeho matefskou spoleénosti je

jiz nékolikrat zminény CORE Fund.

Prehled dlouhodobého finanéniho majetku:

2020 2019

Podily - ovladand nebo
ovladajici osoba

Zapujcky a uvéry
- ovladand nebo 0 0
ovladajici osoba

Podily - podstatny vliv 0 0
Zapljcky a uvéry — 0 0
podstatny vliv
Ostatni dlouhodobé 3389921 1016 029
cenné papiry
Zapujcky a uvéry -
. 249 165 39795

ostatni
Jiny dlouhodoby

S 0 0
finan¢ni majetek
Poskytnuté zalohy
na dlouhodoby finan¢ni 0 51190
majetek
Celkem 3639086 1107 014

E) KLADNY KONSOLIDACNI ROZDIL

Konsolida&nirozdilje dle Ceskych téetnich standardl
rozdil mezi pofizovaci cenou podili konsolidované
Ucetni jednotky a jejich ocenénim podle podilové
Ucasti konsolidujici tucetni jednotky na vysi vlastniho
kapitalu vyjadfeného redlnou hodnotou, ktera vyplyva
jako rozdil redlnych hodnot aktiv a realnych hodnot
ciziho kapitalu ke dni akvizice nebo ke dni dal$iho
zvy$eni Ucasti (dal§iho pofizeni cennych papirl nebo
podill). Za den akvizice se povazuje den, od néhoz
zacina ucinné ovladajici osoba uplatnovat pfislusny
vliv nad konsolidovanou ucetni jednotkou. Kladny

konsolida¢ni rozdil se odepisuje po dobu 240 mésicd.



E) KLADNY KONSOLIDACNI ROZDIL

Konsolida&nirozdil je dle Ceskych Géetnich standardd
rozdil mezi pofizovaci cenou podild konsolidované
ucetni jednotky a jejich ocenénim podle podilové
Ucasti konsolidujici u¢etni jednotky na vysi vlastniho
kapitalu vyjadfeného realnou hodnotou, ktera vyplyva
jako rozdil realnych hodnot aktiv a realnych hodnot
ciziho kapitalu ke dni akvizice nebo ke dni dalsiho
zvySeni Ucasti (dalsiho pofizeni cennych papirt nebo
podill). Za den akvizice se povazuje den, od néhoz
zacina ucinné ovladajici osoba uplatiovat pfislusny
vliv nad konsolidovanou uUc¢etni jednotkou. Kladny

konsolida¢nirozdil se odepisuje po dobu 240 mésicu.

Skupina CMN v roce 2020 vykazala kladny
konsolidacni rozdil v netto hodnoté 1 105 059 tis. K¢.
Nejvyznamnéjsi polozku kladného konsolida¢niho
rozdilu Skupiny za rok 2020 tvofi nakup spole¢nosti
vlastnici strategicky dilezité pozemky o rozloze vice
nez 40 hektar( v Krusnych horach. Na pozemcich
se dle dvou odbornych posudkd nachazi vyznamna
zasoba kvalitni surové vody v objemu pfesahujicim
miliardu  litrd s ro¢nim pfitokem o objemu
300 milionu litrd a dale dle tfi posudk( — odbornych,
laboratornich i primyslovych zkousek — evropsky
vyznamnd zdsoba vyhrazenych abrazivnich nerostl

v aktualni trzni cené vyznamné nad 1,5 mld. K¢.

Dalsi ¢ast konsolida¢niho rozdilu tvofi spole¢nost
CMN RE Il a.s., kterd je holdingovou spoleénosti
projektd Sokolovskd 967 sro. a CMN Husova
s.r.o. Konsolida¢ni rozdil tykajici se individualnich
spole¢nostiSokolovskd 967 s.r.o.a CMN Husovas.r.o.
byl vzhledem kjeho velikosti a administrativnimu
zjednoduseni odepsan proti vlastnimu kapitalu

rezultujici ve snizeni vlastniho kapitalu Skupiny.

F) ZASOBY

Pfedmétem ¢innosti ¢i podnikani neni prodej
zboZzi ani vyrobkl. Skupina za kalendarni rok 2020

nevlastnila zasoby.

G) POHLEDAVKY

Skupina CMN k datu k rozvahovému dninevykazovala

zadné dlouhodobé pohledavky.

Pohleddvky  zobchodnich  vztahd ve  vysi
64 822 tis. K& (2019: 33 278 tis. K¢) zahrnuji
pohledavky z najemného a pohledavky za dalsi
poskytnuté sluzby, které jsou soucasti bézného
provozu Skupiny. Kratkodobé poskytnuté zalohy ve
vy$i10 661 tis. K& (2019: 18 253 tis. K¢&) také souviseji

s béznym provozem Skupiny.

Jiné pohledavky ve vysi 7 155 tis. K¢ (2019:
61 138 tis. K¢) jsou sloZeny zjednotlivych jinych
pohledavek vSech spole¢nosti Skupiny. V této
polozce jsou zahrnuty pohledavky zterminovych
operaci, které Skupina vyuziva na snizeni ménového
a urokového rizika. Instrumenty, které jsou vyuzivany,
zahrnuji ménové forwardy, Urokové swapy a dalsi

standardni derivatové produkty.

Prehled pohledavek k datu ucetni zavérky:

2020 2019
Dlouhodobé 0 .
pohledavky
Kratkodobé
pohledavky 85770 123889
Celkem 85770 123 889



H) KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK

Kratkodoby finan¢ni majetek byl k datu uc¢etni zavérky
tvoren finanénimi prostredky v pokladné, ceninami
a prevazné prostredky na bankovnich Uétech. Tyto
zdroje byly Skupiné k dispozicipro ¢innost provozniho

charakteru, tak pro budouci akvizice.

1) PRECHODNE UCTY AKTIV

Prechodné ucty aktivtvoripredevsim Naklady pristich
obdobi ve vy$i 324 200 tis. K& (2019: 180 586 tis. K&)
zahrnujici ¢asové rozliseni ndkladl spojenych se
zprostredkovateli dluhopist a jsou ¢asové rozliSeny

dle ¢asové a vécné spravnosti.

J) VLASTNI KAPITAL

Z&akladni kapital Skupiny ¢ini 2 000 tis. K¢ (2019:
2 000 tis. K&) a byl pIné splacen.

Na zakladé rozhodnuti valné hromady Matefské
spole¢nosti konané dne 30. 6. 2020 bylo schvaleno
prevedeni zisku roku 2019 ve vySi 180 842 tis. K& na
Ucet nerozdéleného zisku z minulych let. Pfedpoklada
se, ze zisk materské spole¢nosti roku 2020 ve vysi
57 469 tis. K¢ bude preveden na Ucet nerozdéleného

zisku minulych let.

Matefska spole¢nost za celou historii svého
fungovani nevyplatila dividendu. Veskeré zisky jsou
reinvestovany a zvySuji tak vlastni kapital Skupiny,
ktery dosahl v roce 2020 vyse 871 517 tis. K& (2019:
907 036 tis. K¢&). Vroce 2020 doslo k mirnému

poklesu vlastniho kapitalu 0 3,9 %.

K) REZERVY

Celkova vyse rezerv k datu ucetni zavérky dosahla

hodnoty 2 808 tis. K& (2019: 356 tis. K&). Rezervy
vykazované k datu ucetni zavérky se tykaly pouze
rezervy na daf z pfijmu. Rezerva na dan z pfijmu byla
vytvofena, nybrz datum sestaveni uUcetni zavérky
predchazelo datu podani pfiznani k dani z pfijmu

pravnickych osob za rok 2020.

L) DLOUHODOBE ZAVAZKY

Dlouhodobé zdvazky jsou tvofeny primarné
vydanymi dluhopisy ve vysi 3 985 966 tis. K¢
(2019:1 795135 tis. K&) a Zdévazky kuveérovym
institucim, které dosahly hodnoty 479 988 tis. K&
(2019:1 566 332 tis. K&). Tempo rlstu vydanych
dluhopist vroce 2020 dosdhlo svého vrcholu.
V nasledujicich letech je ocekavano vyrazné snizeni
tempa rdstu vydanych dluhopist. Zadluzeni Skupiny
je pfimo spojeno s akvizicemi, na které se Skupina
CMN v roce 2020 zamé&fila — City West C1 & C2 a
Churchill Square. V nasledujicich letech je planovan
dalsi vyrazné pomalejsi rist zaméreny zejména na
zvy$ovani profitability Skupiny a zvy$Sovani hodnoty

portfolia hlavnich projektd.

Skupina CMN spolupracuje s v&tsinou bankovnich
domu na ¢eském trhu. Mezi nejvyznamnéjsi bankovni
partnery patfi Ceskoslovenskd obchodni banka,
UniCredit Bank, rakouska Raiffeisen Bank, némecka

banka Helaba a dalsi.

M) ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK

Skupina CMN vykézala odlozeny dariovy zdvazek ve
vysi 74 205 tis. K¢ (2019: 305 187 tis. K&). Odlozeny
danovy zavazek obecné vznika prirozdilu mezi ucetni
a danovou zlstatkovou hodnotou aktiv/pasiv. Pro
nemovitostni projekty je odlozeny danovy zavazek
standardni vzhledem kv Case se snizujici danové

hodnot& nemovitosti. Uéetni hodnota je v §ak &asto



navysSena na trzni hodnotu pfi pfeméné spole¢nosti,
coz ma za nasledek zvyseni jeji Uetni hodnoty, ktera

v tom okamziku zachycuje jeji redlnou hodnotu.

N) KRATKODOBE ZAVAZKY

Kratkodobé zavazky jsou tvofeny zejména
kratkodobymi  vydanymi  dluhopisy ve  vySi
296 400 tis. K¢ (2019: 26 050 tis. K¢&) a zavazky
z obchodnich vztah( ve vysi 54 628 tis. K¢ (2019:
78 001 tis. K¢), které vychazi ze standardniho
obchodniho styku spojeného S provozem
nemovitostnich projektl a Skupiny.

Polozka dohadné ucty pasivni obsahuje budouci
zavazky/naklady Skupiny, které vécné a cCasové
souviseji s rokem 2020, ale Skupiné nebyla doru¢ena

faktura.

Jiné zdvazky ve vysi 28 760 tis. K¢ (2019:
58 422 tis. K&) zahrnuji mimo jiné zavazky z pevnych
terminovych operaci, které Skupina vyuziva na snizeni
ménového a Urokového rizika. Instrumenty, které jsou
vyuzivany, zahrnuji ménové forwardy, Urokové swapy
a dalsi standardni derivatové produkty. Zaroven
jde o kategorii, ve které jsou zahrnuty jiné zavazky
vsSech spolecnosti Skupiny jako kupfikladu platby za
dluhopisy, ke kterym emitent k datu Ucetni zavérky

neziskal smluvni dokumentaci.



5. DOPLNUJICIi UDAJE KE KONSOLIDOVA-
NEMU VYKAZU ZISKU A ZTRATY

A) KONSOLIDACE

V konsolidované ucetni zavérce skupiny jsou zahrnuty
nasledujici udaje vyplyvajici z plné konsolidace

Skupiny:

2020 2019
Cisty oprat za ucetni 1665 270 999 201
obdobi
Naklady v¢. dané 1607 801 817 199
z pfijmu
Konsolidovany vysledek
hospodareni za ucetni 57 469 182 002
obdobi

B) VYNOSY

Nejvyznamnéjsi polozkou vynosU jsou Jiné provozni
vynosy 1 108 812 tis. K& (2019: 68 062 tis. K¢),
které vramci konsolida¢nich pravidel odrazeji
prodej nemovitostnich spole¢nosti, které byly
drzeny  k pfedchazejicimu  rozvahovému  dni,
Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku ve
vysSi 342 580 tis. K¢ (2019: 183 420 tis. K&) a Trzby
za prodej vyrobkd a sluzeb 60 311 tis. K& (2019:
121 562 tis. K&), které v sobé zahrnuji predevsim

vynosy z najemného.

Jiné provozni vynosy vsobé zahrnuji mimo

jiné vynosy zprodeje nemovitostni spolecnosti

Modranska Property a.s. do nemovitostniho fondu
NEMO. Jednou zhlavnich &innosti Skupiny CMN
je zvySeni hodnoty nemovitosti a nemovitostnich
spole¢nosti a jejich nasledny prodej. Za dobu drzby
spole¢nosti byla prodlouzena najemni smlouva
s hlavnim najemcem a zajistény penézni toky pro
spole¢nost Modfanska Property na vice nez 5 let.
Prodejni cena byla ovéfena nezavislym znalcem,
ktery vypracoval posudek dle celosvétové uznavané
metodiky MRICS. Ostatni provozni vynosy, které jsou
spojeny s prodejem nemovitostnich spolec¢nosti jsou
jednoréazového charakteru. Skupina CMN je aktivni na
nemovitostnim trhu, nicméné neni mozné dopfedu
presné urcit, zda vynosl z prodeje nemovitostnich
spole¢nosti bude dosahovat pravidelné v kazdém
Ucetnim obdobi. Hlavnia dlouhodobé cilenou slozkou

je primarné pravidelné inkasované najemné.

Vynosy z dlouhodobého finanéni majetku ve vysi
342 580 tis. K¢ (2019: 183 420 tis. K¢&) jsou tvoreny
prodejem podilu v nemovitostnich spolecnostech,
které Skupina akvirovala i prodala vtémze Ucetnim
obdobi. Tyto vynosy jsou spojeny s Naklady
vynalozenymi na prodané podily vhodnoté
326 052 tis. K& (2019: 183 641 tis. K¢&). Cisty dopad
této polozky do hospodéafského vysledku je dosahuje
hodnoty 16 528 tis. K& (2019: -221 tis. K&).

Treti vyznamnou vynosovou polozkou jsou
Trzby z prodeje vyrobk( a sluzeb 60 311 tis. K¢
(2019: 121 562 tis. K&). Hlavnim hybatelem jsou



najemni vynosy, jez Skupina ziskala z prondjmu
svych nemovitosti. Jak jiz bylo zminéno vySe,
najemni vynosy projektd drzenych CORE Fund nejsou

zahrnuty v konsolidovanych trzbach Skupiny.

Piehled vynos( Spole¢nosti:

2020 2019
Trib){zprodeje vyrobk{ 60 311 121 562
asluzeb
Trzby z prodeje zbozi 0 0
Ostatni provozni vynosy 1108 870 535647
Vynosy z dlouhodobého 342 580 183 420

finan¢niho majetku

Vynosy z ostatniho
dlouhodobého 2137 0
finan¢niho majetku

Vynosové uroky 60 497 65 966
Ostatni finan¢ni vynosy 90 875 92 606
Celkem 1665270 999 201

C) VYKONOVA SPOTREBA

Celkové naklady na vykonovou spotfeba dosahly

vyse 72 970 tis. K&. (2019: 87 126 tis. K&).

Naklady na spotfebu materidlu a energie ve vysSi
4 728 tis. K& (2019: 30 011 tis. K¢) obsahovaly
v minulych letech i ndklady na spotfebu materiall a
energii nemovitostnich projektl, které v kone¢ném
dlsledku byly spotfebovany najemci a nemovitosti
spole¢nosti je prefaturovavaly. Od roku 2020 je
tato kategorie uctovana rozvahové. Hlavni polozku

této kategorie vroce tvofily marketingové potreby

a kancelarské vybaveni vcetné hardwarového IT
zarfizeni, které neni zafazeno do dlouhodobého
hmotného majetku kvali své nizké jednotkové cené.
Tato situace vznikla zejména a v dusledku rozvoje

Skupiny a zvyseni poétu zaméstnancd.

Néklady na sluzby ve vysi 68 242 tis. K& (2019:
57 115 tis. K&) zahrnuji prfedev§im néaklady na
pravni, ucetni, darfové, ekonomické, technické a
IT poradenstvi spojené s nemovitostnimi projekty,
akvizicemi a fungovanim celé Skupiny. Ddle je v této

kategorii zafazeno najemné hrazené Skupinou.

D) OSOBN[ NAKLADY

Osobni naklady dosahly vroce 2020 celkové vyse
18 272 tis. K¢ (2019: 11 935 tis. K&). Vyznamny rist
osobnich néklad o 53 % byl spojen s rstem Skupiny,
pficemz persondlniho posileni se dostalo bezmdla
v§em oddélenim. Vroce 2020 Skupina zaroven
ucinila strategické rozhodnuti budovani veétsiny
klicovych funkci v ramci Skupiny bez toho, aniz by
se dlouhodobé vyuZzivaly poradenské spole¢nosti. To
se tyka zejména oddéleni financi a asset a property
managementu. Hlavnim ddvodem je zachovani
kritického know-how v internim prostfedi, budovani

vztah( s najemci na osobni Urovni a snizeni nakladd.

Skupina méla k datu Ucetni zavérky 39 zaméstnancl.
Primérny prepocteny pocet zaméstnancl za ucéetni
obdobi byl 21.

Vyse odmény kontrolnich &i spravnich orgdnd byla
nastavenadle trzniho standardu. Zaroven za rok 2020
nebyly vyplaceny témto orgdndm Zadné mimoradné

odmeény.



E) OSTATNI PROVOZNI NAKLADY

Ostatni provozni naklady ve vysi 764 333 tis. K¢
(20719: 192 586 tis. K¢&) jsou tvoreny zejména
Jinymi provoznimi naklady, které dosahly hodnoty
762 273 tis. K¢ (2019: 36 425 tis. K&) a jsou spojeny
s Jinymi provoznimi vynosy a prodejem podild

v nemovitostnich spole¢nostech.

F) FINANCN[ VYSLEDEK HOSPODAREN|

Finan¢nivysledekhospodarenijerozdélen donékolika
¢asti. Vynosy z dlouhodobého finan¢niho majetku
popsany vyse jsou spojeny s Naklady vynalozenymi
na prodané podily. Obé tyto polozky jsou spojeny
s pfevodem nemovitostni spolednosti CMN City West
s.r.o. vlastnici projekt City West 1 & C2 do struktury
CORE Fund. Skupina CMN byla k datu U¢etni zavérky
jedinym vlastnikem podilovych listd CORE Fund.

Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy Skupiny se
sklddaji ze dvou zakladnich zdroji. Prvnim zdrojem
jsou bankovni uroky, které Skupina inkasovala za
hotovost drzenou na bankovnich Uctech. Vzhledem
k délce nemovitostnich transakci, Skupina neni
schopna investovat finanéni prostfedky okamzité
a vprabéhu roku drzela na bankovnich Udétech
materialni hotovost, ktera prinasela urokové vynosy.
Prdmérna 2T repo sazba Ceské nérodni banky
dosahla v roce 2020 hodnoty 0,78 %. V této kategorii
jsou také zahrnuty veskeré urokové vynosy z uvér( a

pUjéek strandm mimo Skupinu CMN.

Ostatni nakladové uroky a podobné naklady ve vysi

179 913 tis. K& (2019: 166 426 tis. K¢) predstavuji

zahrnuta cena financovani — bankovnich Urokd i

kuponl z dluhopist. Skupina CMN v priibéhu roku
2020 vydavala dluhopisy s dobou splatnosti 3, 5 a 4
roky.

Ostatni finan¢ni vynosy a Ostatni finan¢ni naklady
jsou tvoreny z majoritni Casti kurzovymi zisky a
ztratami a pfecenénim derivatovych transakci na

trzni hodnotu.



6. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY
PO ROZVAHOVEM DNI

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym
dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky, je zachycen
v UcCetnich vykazech v pfipadé, ze tyto udalosti
poskytly doplfujici informace o skute¢nostech, které

existovaly k rozvahovému dni.

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem
sestaveni Ucetni zavérky doslo kvyznamnym
udalostem zohlednujicim skutecnosti, které nastaly
po rozvahovém dni, jsou dlsledky téchto udalosti
popsany v pfiloze Ucetni zavérky, ale nejsou

zauctovany v Ucetnich vykazech.

Vedeni Skupiny i nadale peclivé monitoruje situaci
tykajici se pandemie viru COVID-19 a hleda zpUsoby,
jak minimalizovat dopad této pandemie na ¢innost
Skupiny. Vedeni Skupiny zvazilo potencialni dopady
COVID-19 na své aktivity a podnikani a dospélo
k zavéru, Ze nemaji vyznamny vliv na predpoklad
neomezené doby trvani podniku. Vzhledem k tomu
byla ucetni zavérka k 31.12.2020 zpracovana za
predpokladu, Ze Skupina bude schopna pokracovat ve
své ¢innosti bez zavaznych komplikaci zptsobenych

vySe zminénym koronavirem.



7. PREDPOKLAD NEPRETRZITEHO TRVANI

Skupina vykazala v roce 2020 vysledek hospodareni
po zdanéni ve vysi 57 469 tis. K&. Vlastni kapital
Skupiny zaroven k datu ucetni zavérky dosahuje vyse

871 517 tis. K&

Vzhledem kvySe uvedenému i strategickym
plandm Skupiny byla Uc¢etni zavérka k 31.12.2020
zpracovana za predpokladu nepfetrzitého trvani

Skupiny.

Sestaveno dne:

8.6.2021

Jméno a podpis statutarniho organu Spole¢nosti:

Ing. et Ing. Radek Stacha

Prfedseda p\*c\d tavenstva





